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1. B-VG Art. 133 heute
B-VG Art. 133 giiltig von 01.01.2019 bis 24.05.2018zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 138/2017
B-VG Art. 133 gilltig ab 01.01.2019zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 22/2018
B-VG Art. 133 giiltig von 25.05.2018 bis 31.12.2018zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 22/2018
B-VG Art. 133 giiltig von 01.08.2014 bis 24.05.2018zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 164/2013
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6. B-VG Art. 133 giltig von 01.01.2014 bis 31.07.2014zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 51/2012
7. B-VG Art. 133 giltig von 01.01.2004 bis 31.12.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 100/2003
8. B-VG Art. 133 giiltig von 01.01.1975 bis 31.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 444/1974
9. B-VG Art. 133 guiltig von 25.12.1946 bis 31.12.1974zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 211/1946
10. B-VG Art. 133 gultig von 19.12.1945 bis 24.12.1946zuletzt geandert durch StGBI. Nr. 4/1945
11. B-VG Art. 133 gultig von 03.01.1930 bis 30.06.1934
1. VWGG 8 34 heute
2. VwWGG 8 34 gultig ab 01.07.2021 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 2/2021
3. VWGG 8 34 gultig von 01.01.2014 bis 30.06.2021 zuletzt gedandert durch BGBI. | Nr. 33/2013
4. VwGG 8§ 34 gultig von 01.03.2013 bis 31.12.2013zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 33/2013
5. VWGG § 34 gultig von 01.07.2008 bis 28.02.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 4/2008
6. VWGG 8 34 gultig von 01.08.2004 bis 30.06.2008 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 89/2004
7. VWGG 8 34 gultig von 01.09.1997 bis 31.07.2004 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 88/1997
8. VWGG § 34 giiltig von 05.01.1985 bis 31.08.1997
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Schick sowie die Hofratinnen Dr. Pollak
und MMag. Ginthor als Richter, unter Mitwirkung der SchriftfUhrerin Mag. Vitecek, Uber die Revision der Stadt S,
vertreten durch die bpv Hugel Rechtsanwalte GmbH in 1220 Wien, ARES-Tower, Donau-City-Stral3e 11, gegen das
Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichts Niederosterreich vom 8. September 2020, ZI. LVwG-AV-428/001-2017,
betreffend  grundverkehrsbehoérdliche Genehmigung (belangte Behdrde vor dem  Verwaltungsgericht:
Grundverkehrsbehdrde St. Pélten; mitbeteiligte Parteien: 1. E Kin Sund 2. M Sin S), den Beschluss gefasst:

Spruch
Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die Revisionswerberin hat dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Hohe von € 553,20 binnen zwei Wochen

bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

1 Mit Bescheid vom 17. Marz 2017 wies die belangte Behdrde den Antrag auf grundverkehrsbehordliche
Genehmigung des Kaufvertrages vom 7. August 2015 betreffend ein naher bezeichnetes, als ,Grinland, Land- und
Forstwirtschaft” gewidmetes Grundstick mit einer Flache von insgesamt 19.777 m2 zu einem Kaufpreis von € 160.000,-
- (samt Besserungsvereinbarung fur den Fall einer wertsteigernden Umwidmung bis 31. Dezember 2040),
abgeschlossen zwischen MB als Verkauferin und der Revisionswerberin als Kauferin, gema3 8 6 Abs. 1 Z 1 und
§ 6 Abs. 2 Z 2 des Niederdsterreichischen Grundverkehrsgesetzes 2007 (NO GVG 2007) ab, weil zum einen das
Grundstick durch den Kauf weder zum Zweck des Wohnbaus noch zur Erfillung o6ffentlicher, gemeinnitziger oder
kultureller Aufgaben bestimmt werde, zum anderen die Revisionswerberin keine Landwirtin und zumindest ein
Interessent vorhanden sei.Mit Bescheid vom 17. Marz 2017 wies die belangte Behdrde den Antrag auf
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung des Kaufvertrages vom 7. August 2015 betreffend ein ndher bezeichnetes,
als ,,Griinland, Land- und Forstwirtschaft” gewidmetes Grundstick mit einer Fldche von insgesamt 19.777 m2 zu einem
Kaufpreis von € 160.000,-- (samt Besserungsvereinbarung fir den Fall einer wertsteigernden Umwidmung bis
31. Dezember 2040), abgeschlossen zwischen MB als Verkduferin und der Revisionswerberin als Kduferin, gemalRd
Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer eins und Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer 2, des
Nieder6sterreichischen Grundverkehrsgesetzes 2007 (NO GVG 2007) ab, weil zum einen das Grundstiick durch den
Kauf weder zum Zweck des Wohnbaus noch zur Erflllung 6ffentlicher, gemeinniitziger oder kultureller Aufgaben
bestimmt werde, zum anderen die Revisionswerberin keine Landwirtin und zumindest ein Interessent vorhanden sei.

2 Die dagegen erhobene Beschwerde der Revisionswerberin wurde nach Durchfihrung einer mundlichen
Verhandlung mit dem angefochtenen Erkenntnis als unbegriindet abgewiesen. Gleichzeitig wurde gemal § 25a VwWGG
ausgesprochen, dass eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof unzuldssig sei.Die dagegen erhobene
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Beschwerde der Revisionswerberin wurde nach Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung mit dem angefochtenen
Erkenntnis als unbegrindet abgewiesen. Gleichzeitig wurde gemald Paragraph 25 a, VwGG ausgesprochen, dass eine
ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof unzulassig sei.

3 Begrindend fuhrte das Verwaltungsgericht - soweit fur das Revisionsverfahren relevant - zusammengefasst aus,
im August 2015 sei fur das durch Teilungsplan neu geschaffene kaufgegenstandliche Grundstuick ein Kaufpreis in Hohe
von € 160.000,-- vereinbart worden. Die Revisionswerberin habe sich zusatzlich im Sinne einer
Besserungsvereinbarung verpflichtet, fur den Fall einer auch nur einen Teil des Kaufgegenstandes betreffenden, bis
langstens 31. Dezember 2040 erfolgenden wertsteigernden Umwidmung die Differenz zu dem im
Umwidmungszeitpunkt giltigen Quadratmeterpreis binnen zwei Wochen ab Rechtskraft der Umwidmung an die
Verkauferin zu bezahlen, wobei diese Vereinbarung beiderseits auf die Rechtsnachfolger Gbergehe. Im Nachhang zum
Antrag auf grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung habe die Revisionswerberin weiters ausgefiihrt, dass der Kauf des
gegenstandlichen Grundsticks unmittelbar im raumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang mit dem von der
Stadtplanung der Stadt S verfolgten 6ffentlichen Interesse an der Errichtung eines Hochwasserschutzes stehe, um den
Landwirten, die in dem vom Projekt betroffenen Bereich Felder bewirtschafteten, geeignete Ersatzgrundsticke
anbieten zu kodnnen. Hintergrund des hohen offentlichen Interesses am Erwerb des Grundstlicks sei die seit
Jahrzehnten vorbereitete Entwicklung des Gewerbeparks X. Nachdem die belangte Behdrde ein
Kundmachungsverfahren nach § 11 Abs. 2 und Abs. 5 NO GVG 2007 veranlasst habe, hatten sowohl der Erst- als auch
der Zweitmitbeteiligte jeweils eine Interessentenerklarung abgegeben und dabei jeweils verbindlich erklart, die
Liegenschaft um den ortsiblichen Preis von € 160.000,-- erwerben zu wollen. In seiner schriftlichen Erklarung
vom 27. August 2015 habe der Zweitmitbeteiligte auch ausgefihrt, er sei in der Lage, die sonstigen ortsiblichen und
far die Verkauferin lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu gewahrleisten. Zum Nachweis der Finanzierung habe
er gemeinsam mit der Interessentenerklarung eine undatierte Bankerkldrung abgegeben, in der bestatigt werde, dass
die Finanzierung eines Grundkaufs bis zu einer Hohe von € 250.000,-- durch das Kreditinstitut gesichert sei. In der
offentlich mindlichen Verhandlung vom 4. Marz 2020 sei eine bankseitige Finanzierungszusage vom 18. Februar 2020
in Hohe von € 160.000,-- samt Bestatigung, dass auch die im Kaufvertrag vereinbarte ,Besserungsklausel” finanzierbar
sei, abgegeben worden. Der Zweitmitbeteiligte flhre einen landwirtschaftlichen Veredelungsbetrieb im Gesamtausmafd
von 24,4457 ha, wovon ca. 11,2860 ha Eigenflache und der Rest (ca. 13 ha) Pachtflache seien. Auf den bewirtschafteten
Ackerflachen wirden auf ca. 19,6 ha Koérnermais, Wintergerste und Luzerne und auf 4,8 ha Feldgemuse, namlich
Knoblauch, angebaut. Der Kérnermais und die Wintergerste wirden im eigenen Betrieb Uber die Schweinehaltung
veredelt; der Zweitmitbeteiligte fihre einen Schweinemastbetrieb mit Uber 230 Mastplatzen und 150 Ferkelplatzen.
Abziglich des Pachtzinses und der Sozialversicherungsbeitrage belaufe sich das landwirtschaftliche Einkommen des
Zweitmitbeteiligten auf € 37.302,00, sein aullerlandwirtschaftliches Einkommen betrage € 14.459,39.Begriindend
fUhrte das Verwaltungsgericht - soweit fUr das Revisionsverfahren relevant - zusammengefasst aus, im August 2015 sei
far das durch Teilungsplan neu geschaffene kaufgegenstandliche Grundstiick ein Kaufpreis in Héhe von € 160.000,--
vereinbart worden. Die Revisionswerberin habe sich zusatzlich im Sinne einer Besserungsvereinbarung verpflichtet, fir
den Fall einer auch nur einen Teil des Kaufgegenstandes betreffenden, bis langstens 31. Dezember 2040 erfolgenden
wertsteigernden Umwidmung die Differenz zu dem im Umwidmungszeitpunkt glltigen Quadratmeterpreis binnen
zwei Wochen ab Rechtskraft der Umwidmung an die Verkduferin zu bezahlen, wobei diese Vereinbarung beiderseits
auf die Rechtsnachfolger Gbergehe. Im Nachhang zum Antrag auf grundverkehrsbehordliche Genehmigung habe die
Revisionswerberin weiters ausgefiihrt, dass der Kauf des gegenstandlichen Grundstiicks unmittelbar im raumlichen,
zeitlichen und sachlichen Zusammenhang mit dem von der Stadtplanung der Stadt S verfolgten 6ffentlichen Interesse
an der Errichtung eines Hochwasserschutzes stehe, um den Landwirten, die in dem vom Projekt betroffenen Bereich
Felder bewirtschafteten, geeignete Ersatzgrundstlcke anbieten zu kdnnen. Hintergrund des hohen o&ffentlichen
Interesses am Erwerb des Grundstlicks sei die seit Jahrzehnten vorbereitete Entwicklung des Gewerbeparks romisch
zehn. Nachdem die belangte Behorde ein Kundmachungsverfahren nach Paragraph 11, Absatz 2, und Absatz
5 NO GVG 2007 veranlasst habe, hitten sowohl der Erst- als auch der Zweitmitbeteiligte jeweils eine
Interessentenerklarung abgegeben und dabei jeweils verbindlich erklart, die Liegenschaft um den ortsublichen Preis
von € 160.000,-- erwerben zu wollen. In seiner schriftlichen Erklarung vom 27. August 2015 habe der Zweitmitbeteiligte
auch ausgefihrt, er sei in der Lage, die sonstigen ortsublichen und fur die Verkauferin lebensnotwendigen
Vertragsbedingungen zu gewahrleisten. Zum Nachweis der Finanzierung habe er gemeinsam mit der
Interessentenerklarung eine undatierte Bankerklarung abgegeben, in der bestatigt werde, dass die Finanzierung eines



Grundkaufs bis zu einer Héhe von € 250.000,-- durch das Kreditinstitut gesichert sei. In der 6ffentlich mundlichen
Verhandlung vom 4. Marz 2020 sei eine bankseitige Finanzierungszusage vom 18. Februar 2020 in Hoéhe von
€ 160.000,-- samt Bestatigung, dass auch die im Kaufvertrag vereinbarte ,Besserungsklausel” finanzierbar sei,
abgegeben worden. Der Zweitmitbeteiligte fuhre einen landwirtschaftlichen Veredelungsbetrieb im Gesamtausmald
von 24,4457 ha, wovon ca. 11,2860 ha Eigenflache und der Rest (ca. 13 ha) Pachtflache seien. Auf den bewirtschafteten
Ackerflachen wirden auf ca. 19,6 ha Kdérnermais, Wintergerste und Luzerne und auf 4,8 ha Feldgemuse, namlich
Knoblauch, angebaut. Der Kérnermais und die Wintergerste wirden im eigenen Betrieb Uber die Schweinehaltung
veredelt; der Zweitmitbeteiligte filhre einen Schweinemastbetrieb mit Uber 230 Mastplatzen und 150 Ferkelplatzen.
Abzlglich des Pachtzinses und der Sozialversicherungsbeitrage belaufe sich das landwirtschaftliche Einkommen des
Zweitmitbeteiligten auf € 37.302,00, sein aul3erlandwirtschaftliches Einkommen betrage € 14.459,39.

4 In rechtlicher Hinsicht filhrte das Verwaltungsgericht zu § 6 Abs. 1 Z 1 NO GVG 2007 aus, dass sich bereits aus
dessen Wortlaut ergebe, dass jenes land- und forstwirtschaftliche Grundstlck, fur dessen Erwerb die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung erforderlich sei, dazu bestimmt sein musse, entweder Zwecken des
Wohnbaus oder der Erfullung offentlicher, gemeinnutziger oder kultureller Aufgaben zu dienen. Es reiche daher nicht
aus, dass mit dem Erwerb des land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicks nur mittelbar ein Zweck verfolgt werde, der
im offentlichen Interesse gelegen sei. Durch den verfahrensgegenstandlichen Erwerb solle nur vorsorglich ein
Grundstick beschafft werden, um beim Erwerb der dem Hochwasserschutz und somit &ffentlichen Interessen
bzw. Aufgaben dienenden anderen Grundstlcke die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft als Tauschflache
anbieten zu kdnnen. Damit diene Letztere jedoch nicht unmittelbar der Erfullung &ffentlicher oder gemeinnitziger
(oder kultureller) Aufgaben wie dem Hochwasserschutz, weshalb der Antrag auf grundverkehrsbehordliche
Genehmigung geméalk § 6 Abs. 1 Z 1 NO GVG 2007 mangels Vorliegens der Genehmigungsvoraussetzungen abzuweisen
gewesen seiln rechtlicher Hinsicht fihrte das Verwaltungsgericht zu Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer
eins, NO GVG 2007 aus, dass sich bereits aus dessen Wortlaut ergebe, dass jenes land- und forstwirtschaftliche
Grundstlck, fur dessen Erwerb die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung erforderlich sei, dazu bestimmt sein
musse, entweder Zwecken des Wohnbaus oder der Erfullung 6ffentlicher, gemeinnutziger oder kultureller Aufgaben zu
dienen. Es reiche daher nicht aus, dass mit dem Erwerb des land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicks nur mittelbar
ein Zweck verfolgt werde, der im 6ffentlichen Interesse gelegen sei. Durch den verfahrensgegenstandlichen Erwerb
solle nur vorsorglich ein Grundstick beschafft werden, um beim Erwerb der dem Hochwasserschutz und somit
offentlichen Interessen bzw. Aufgaben dienenden anderen Grundstilicke die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft
als Tauschflache anbieten zu kdnnen. Damit diene Letztere jedoch nicht unmittelbar der Erfullung 6ffentlicher oder
gemeinnutziger (oder kultureller) Aufgaben wie dem Hochwasserschutz, weshalb der Antrag auf
grundverkehrsbehérdliche Genehmigung gemaR Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer eins, NO GVG 2007 mangels
Vorliegens der Genehmigungsvoraussetzungen abzuweisen gewesen sei.

Zu8 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG 2007 filhrte das Verwaltungsgericht aus, nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes kénne die Revisionswerberin als Gebietskérperschaft keine Landwirtin iSd. NO GVG 2007
sein. Dieser Umstand schlieBe den gegenstandlichen Erwerb zwar nicht per se aus, jedoch sei ein Erwerb land- und
forstwirtschaftlicher ~ Grundstiicke durch eine juristische Person dann ausgeschlossen, wenn im
Kundmachungsverfahren ein Landwirt eine rechtsgultige Interessentenerklarung abgegeben habe. Nach &8 11 Abs. 6
NO GVG 2007 sei gleichzeitig mit der Anmeldung die Interessenteneigenschaft glaubhaft zu machen, und es seien
insbesondere Angaben darUber zu machen, wodurch die Bezahlung des ortsiblichen Verkehrswertes und die
Erfullung sonstiger ortstblicher und fir die Verkauferin lebensnotwendiger Vertragsbedingungen gewahrleistet werde.
Im gegenstandlichen Fall sei diese Glaubhaftmachung im Zeitpunkt der Abgabe der Interessentenerkldrung des
Zweitmitbeteiligten als gelungen anzusehen, da dieser sowohl Angaben zur GroRe seines landwirtschaftlichen
Betriebes und zur Hohe seines auBerlandwirtschaftlichen Einkommens gemacht als auch eine ausreichend hohe
Finanzierungszusage eines Bankinstitutes aus der Region vorgelegt habe. Mit seiner weiteren Erkldrung, die sonstigen
ortsuiblichen und fur die Verkauferin lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu gewahrleisten, habe er sich auch zur
Erfallung der Besserungsklausel verpflichtet. Das Einkommen des Zweitmitbeteiligten aus der Land- und
Forstwirtschaft betrage ca. 72 % des Gesamteinkommens und liege somit deutlich Uber dem Mindestsatz von 25%. Im
vorliegenden Fall komme somit der Versagungsgrund nach§& 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG 2007 zum Tragen, da die
Revisionswerberin keine Landwirtin sei, wahrend dem im Verfahren aufgetretenen Zweitmitbeteiligten die
Landwirteeigenschaft zukomme.Zu Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer eins, NO GVG 2007 fiihrte das Verwaltungsgericht aus,
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nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kdnne die Revisionswerberin als Gebietskérperschaft keine
Landwirtin iSd. NO GVG 2007 sein. Dieser Umstand schlieRe den gegenstandlichen Erwerb zwar nicht per se aus,
jedoch sei ein Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke durch eine juristische Person dann ausgeschlossen,
wenn im Kundmachungsverfahren ein Landwirt eine rechtsgultige Interessentenerklarung abgegeben habe. Nach
Paragraph 11, Absatz 6, NO GVG 2007 sei gleichzeitig mit der Anmeldung die Interessenteneigenschaft glaubhaft zu
machen, und es seien insbesondere Angaben darUber zu machen, wodurch die Bezahlung des ortsiblichen
Verkehrswertes und die Erflllung sonstiger ortsiblicher und fur die Verkduferin lebensnotwendiger
Vertragsbedingungen gewahrleistet werde. Im gegenstandlichen Fall sei diese Glaubhaftmachung im Zeitpunkt der
Abgabe der Interessentenerklarung des Zweitmitbeteiligten als gelungen anzusehen, da dieser sowohl Angaben zur
Grol3e seines landwirtschaftlichen Betriebes und zur Hohe seines auBerlandwirtschaftlichen Einkommens gemacht als
auch eine ausreichend hohe Finanzierungszusage eines Bankinstitutes aus der Region vorgelegt habe. Mit seiner
weiteren Erklarung, die sonstigen ortsiblichen und fiir die Verkauferin lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu
gewahrleisten, habe er sich auch zur Erfullung der Besserungsklausel verpflichtet. Das Einkommen des
Zweitmitbeteiligten aus der Land- und Forstwirtschaft betrage ca. 72 % des Gesamteinkommens und liege somit
deutlich Uber dem Mindestsatz von 25%. Im vorliegenden Fall komme somit der Versagungsgrund nach Paragraph 6,
Absatz 2, Ziffer eins, NO GVG 2007 zum Tragen, da die Revisionswerberin keine Landwirtin sei, wihrend dem im
Verfahren aufgetretenen Zweitmitbeteiligten die Landwirteeigenschaft zukomme.

5 Dagegen richtet sich die vorliegende (auBerordentliche) Revision, zu der die vor dem Verwaltungsgericht
belangte Behoérde sowie gemall & 29 VwGG die Niederdsterreichische Landesregierung jeweils eine
Revisionsbeantwortung erstatteten. Kostenersatz wurde lediglich von der belangten Behdrde beantragt.Dagegen
richtet sich die vorliegende (auBerordentliche) Revision, zu der die vor dem Verwaltungsgericht belangte Behorde
sowie gemald Paragraph 29, VwWGG die Niederodsterreichische Landesregierung jeweils eine Revisionsbeantwortung
erstatteten. Kostenersatz wurde lediglich von der belangten Behorde beantragt.

6 Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision zuldssig, wenn sie von
der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von
der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.Nach
Artikel 133, Absatz 4, B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu Idsende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

7 Nach & 34 Abs. 1 VWGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegens der Voraussetzungen des Art. 133
Abs. 4 B-VG nicht zur Behandlung eignen, ohne weiteres Verfahren mit Beschluss zurtickzuweisen.Nach Paragraph 34,
Absatz eins, VWGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegens der Voraussetzungen des Artikel 133, Absatz 4, B-
VG nicht zur Behandlung eignen, ohne weiteres Verfahren mit Beschluss zurlickzuweisen.

8 Nach & 34 Abs. 1a VWGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung der Zul3ssigkeit der Revision gemafR
Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch des Verwaltungsgerichtes gemal3 § 25a Abs. 1 VwWGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer auBerordentlichen Revision gemaR Art. 133 Abs. 4 B-VG hat der Verwaltungsgerichtshof
ausschlief3lich im Rahmen der dafur in der Revision gesondert vorgebrachten Grinde (§ 28 Abs. 3 VwWGG) zu
Uberprufen (VWGH 27.4.2020, Ra 2019/11/0045, mwN).Nach Paragraph 34, Absatz eins a, VwGG ist der
Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung der Zulassigkeit der Revision gemafld Artikel 133, Absatz 4, B-VG an den
Ausspruch des Verwaltungsgerichtes gemaR Paragraph 25 a, Absatz eins, VWGG nicht gebunden. Die Zul3ssigkeit einer
auBerordentlichen Revision gemaR Artikel 133, Absatz 4, B-VG hat der Verwaltungsgerichtshof ausschlieBlich im
Rahmen der dafur in der Revision gesondert vorgebrachten Grinde (Paragraph 28, Absatz 3, VwWGG) zu Uberprifen
(VWGH 27.4.2020, Ra 2019/11/0045, mwN).

9 Einleitend macht die Revisionswerberin in der Zuldssigkeitsbegriindung geltend, es fehle hg. Rechtsprechung zur
Frage, ob die Mitwirkung fachkundiger Laienrichter aus dem Kreis der Landwirtschaftskammerfunktionare gegen die
Niederlassungs- und Dienstleistungsfreiheit bzw. Art. 14 Z 6 der Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parlaments
und des Rates vom 12. Dezember 2006 Uber Dienstleistungen im Binnenmarkt (ABI. L 376/36 - Dienstleistungsrichtlinie)
verstof3e.Einleitend macht die Revisionswerberin in der Zulassigkeitsbegriindung geltend, es fehle hg. Rechtsprechung



zur Frage, ob die Mitwirkung fachkundiger Laienrichter aus dem Kreis der Landwirtschaftskammerfunktionare gegen
die Niederlassungs- und Dienstleistungsfreiheit bzw. Artikel 14, Ziffer 6, der Richtlinie 2006/123/EG des
Europdischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 U(ber Dienstleistungen im Binnenmarkt
(ABI. L 376/36 - Dienstleistungsrichtlinie) verstole.

1 0  Wie der Verwaltungsgerichtshof schon in seinem Beschluss vom 17. Mdrz 2022, Ra 2019/11/0120, ausgefuhrt
hat, ist diesem Vorbringen zunachst zu entgegnen, dass die zitierte Richtlinie nach ihrem Art. 2 Abs. 1 fur
Dienstleistungen, die von einem in einem Mitgliedstaat niedergelassenen Dienstleistungserbringer angeboten werden,
gilt. Nach der standigen Rechtsprechung des EuGH ist bei der Auslegung der Bestimmungen einer Richtlinie dem
Grundsatz der Einheit der Unionsrechtsordnung Rechnung zu tragen, der verlangt, dass das abgeleitete Unionsrecht
gemal den allgemeinen Grundsatzen des Unionsrechts ausgelegt wird, weshalb unter einer Dienstleistung im Sinn der
Richtlinie eine von Art. 57 AEUV umfasste Dienstleistung zu verstehen ist (vgl. iZm. der Konzessionsrichtlinie
VWGH 20.7.2021, Ro 2019/04/0231, Pkt. 4.3.3., mwN). Beim bloBen Erwerb eines land- und forstwirtschaftlichen
Grundstickes handelt es sich um keine der in Art. 57 AEUV angefuhrten (gewerblichen, kaufmannischen,
handwerklichen oder freiberuflichen) Tatigkeiten. Abgesehen davon, dass der in der Revision zitierte Art. 14 Z 6 der
Dienstleistungsrichtlinie ,Berufsverbdnde und -vereinigungen oder andere Berufsorganisationen, die als zustandige
Behorde fungieren, vom Verbot der Beteiligung konkurrierender Marktteilnehmer an der Erteilung von
Genehmigungen ausnimmt, ist die Bestimmung im Revisionsfall (welcher allenfalls unter die Kapitalverkehrsfreiheit
fiele) mangels Bezugs zur Dienstleistungsfreiheit nicht anzuwenden. Gleiches gilt im Ubrigen fiir die in der Revision
erwahnte Niederlassungsfreiheit.Wie der Verwaltungsgerichtshof schon in seinem Beschluss vom 17. Marz 2022,
Ra 2019/11/0120, ausgefuhrt hat, ist diesem Vorbringen zunachst zu entgegnen, dass die zitierte Richtlinie nach ihrem
Artikel 2, Absatz eins, fir Dienstleistungen, die von einem in einem Mitgliedstaat niedergelassenen
Dienstleistungserbringer angeboten werden, gilt. Nach der stdndigen Rechtsprechung des EuGH ist bei der Auslegung
der Bestimmungen einer Richtlinie dem Grundsatz der Einheit der Unionsrechtsordnung Rechnung zu tragen, der
verlangt, dass das abgeleitete Unionsrecht gemaR den allgemeinen Grundsatzen des Unionsrechts ausgelegt wird,
weshalb unter einer Dienstleistung im Sinn der Richtlinie eine von Artikel 57, AEUV umfasste Dienstleistung zu
verstehen ist vergleiche , iZm. der Konzessionsrichtlinie VwGH 20.7.2021, Ro 2019/04/0231, Pkt. 4.3.3., mwN). Beim
bloRen Erwerb eines land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickes handelt es sich um keine der in Artikel 57, AEUV
angefuhrten (gewerblichen, kaufmannischen, handwerklichen oder freiberuflichen) Tatigkeiten. Abgesehen davon,
dass der in der Revision zitierte Artikel 14, Ziffer 6, der Dienstleistungsrichtlinie ,Berufsverbande und -vereinigungen
oder andere Berufsorganisationen, die als zustandige Behorde fungieren”, vom Verbot der Beteiligung
konkurrierender Marktteilnehmer an der Erteilung von Genehmigungen ausnimmt, ist die Bestimmung im Revisionsfall
(welcher allenfalls unter die Kapitalverkehrsfreiheit fiele) mangels Bezugs zur Dienstleistungsfreiheit nicht
anzuwenden. Gleiches gilt im Ubrigen fiir die in der Revision erwdhnte Niederlassungsfreiheit.

11 Weiters wird vorgebracht, es fehle hg. Rechtsprechung zur Frage, ob der Ausschluss juristischer Personen vom
Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundstticke ,selbst dann, wenn diese weiter zu bewirtschaften beabsichtigten®,
im Hinblick auf die Vorgaben des Unionsrechts (insbesondere vor dem Hintergrund des Urteils des EuGH vom
23. September 2003, Ospelt, C-452/01) eine unverhaltnismaRige Beschrankung der Kapitalverkehrsfreiheit darstelle.

1 2 Mit diesem Vorbringen wird schon deshalb keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung aufgezeigt, weil
die Zulassigkeitsbegrindung nicht darlegt, dass ein grenziberschreitender Kapitalverkehr im Sinne des Art. 63 AEUV
vorlage (vgl. etwa VWGH 30.3.2022, Ra 2021/11/0015, 0016, mwN). Abgesehen davon, dass das NO GVG 2007 auch
keinen allgemeinen Ausschluss juristischer Personen vom Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke
normiert, ist die Revisionswerberin auf das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofs vom 14. Dezember 2007,
VfSlg. 18.326, hinzuweisen, in dem zu den inhaltsgleichen Bestimmungen des NO GVG 1989 ausgefiihrt wurde, es
seiMit diesem Vorbringen wird schon deshalb keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung aufgezeigt, weil die
Zulassigkeitsbegriindung nicht darlegt, dass ein grenziiberschreitender Kapitalverkehr im Sinne des Artikel 63, AEUV
vorlage vergleiche , etwa VWGH 30.3.2022, Ra 2021/11/0015, 0016, mwN). Abgesehen davon, dass das NO GVG 2007
auch keinen allgemeinen Ausschluss juristischer Personen vom Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke
normiert, ist die Revisionswerberin auf das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofs vom 14. Dezember 2007,
VfSlg. 18.326, hinzuweisen, in dem zu den inhaltsgleichen Bestimmungen des NO GVG 1989 ausgefiihrt wurde, es sei

... die Genehmigung zum Erwerb grundsatzlich zu erteilen, es sei denn, einem als Interessent auftretenden Landwirt
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ist im Hinblick auf die - legitimen - Ziele des NO GVG 1989 (Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines leistungsfahigen
Bauernstandes bzw. eines wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen Grundbesitzes) der Vorrang
einzurdumen. Dies stellt im Lichte der Judikatur des EuGH eine zur Zielerreichung geeignete MalBnahme dar, die in
ihrer konkreten Ausgestaltung nicht tber das Notwendige hinausgeht und daher verhdltnismaRig ist (vgl. EuGH,
Ospelt, Rz 34, 38, 39, 45 ff,; ...).",... die Genehmigung zum Erwerb grundsatzlich zu erteilen, es sei denn, einem als
Interessent auftretenden Landwirt ist im Hinblick auf die - legitimen - Ziele des NO GVG 1989 (Erhaltung, Stirkung oder
Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes bzw. eines wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen
Grundbesitzes) der Vorrang einzurdumen. Dies stellt im Lichte der Judikatur des EuGH eine zur Zielerreichung
geeignete MalBnahme dar, die in ihrer konkreten Ausgestaltung nicht Gber das Notwendige hinausgeht und daher
verhaltnismaRig ist vergleiche , EuGH, Ospelt, Rz 34, 38, 39, 45 ff,; ...)."

1 3  Soweit die Revisionswerberin weiters vorbringt, das Verwaltungsgericht sei von der hg. Rechtsprechung zur
Beurteilung der Interessenteneigenschaft des Zweitmitbeteiligten abgewichen, weil die (vollstandige) Anmeldung des
Interessenten nicht innerhalb der Anmeldefrist erfolgt sei, ist ihr entgegenzuhalten, dass - wie das Verwaltungsgericht
festgestellt hat - der Zweitmitbeteiligte bereits in seiner Interessentenerklarung vom 27. August 2015 und somit
innerhalb der dreiwdchigen Anmeldefrist erklarte, neben dem ortsiblichen Verkehrswert auch die sonstigen
ortsiblichen und fir die Verkduferin lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu gewahrleisten und dazu den
Nachweis einer verbindlichen Finanzierungszusage eines inlandischen Kreditinstitutes tber € 250.000,-- vorlegte. Das
Verwaltungsgericht hielt Uberdies fest, aus der Erklarung, die sonstigen ortstblichen und fur die Verkauferin
lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu gewahrleisten, ergebe sich, dass sich der Zweitmitbeteiligte auch zur
Erfullung der Besserungsklausel verpflichtet habe (vgl. S. 33 f. des angefochtenen Erkenntnisses), flr die angesichts des
Kaufpreises von € 160.000,-- ein groBer Spielraum zur Verfligung gestanden sei. Das Verwaltungsgericht hat sich in
seiner Begrindung tragend auf diese Zusage gestiutzt und die in der mindlichen Verhandlung vorgelegte prazisierende
Zusage lediglich subsididr herangezogen (arg.: ,Im Ubrigen ergibt sich aus der aktualisierten Finanzierungszusage
... vom 18.02.2020 ..."). Das behauptete Abweichen von der hg. Rechtsprechung ist insofern nicht zu erkennen.Soweit
die Revisionswerberin weiters vorbringt, das Verwaltungsgericht sei von der hg. Rechtsprechung zur Beurteilung der
Interessenteneigenschaft des Zweitmitbeteiligten abgewichen, weil die (vollstandige) Anmeldung des Interessenten
nicht innerhalb der Anmeldefrist erfolgt sei, ist ihr entgegenzuhalten, dass - wie das Verwaltungsgericht festgestellt
hat - der Zweitmitbeteiligte bereits in seiner Interessentenerklarung vom 27. August 2015 und somit innerhalb der
dreiwdchigen Anmeldefrist erklarte, neben dem ortsiiblichen Verkehrswert auch die sonstigen ortstblichen und fur
die Verkauferin lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu gewahrleisten und dazu den Nachweis einer
verbindlichen Finanzierungszusage eines inlandischen Kreditinstitutes Uber € 250.000,-- vorlegte. Das
Verwaltungsgericht hielt Uberdies fest, aus der Erklarung, die sonstigen ortstblichen und fur die Verkauferin
lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu gewahrleisten, ergebe sich, dass sich der Zweitmitbeteiligte auch zur
Erfullung der Besserungsklausel verpflichtet habe vergleiche , Sitzung 33, f. des angefochtenen Erkenntnisses), fur die
angesichts des Kaufpreises von € 160.000,-- ein groBer Spielraum zur Verfugung gestanden sei. Das
Verwaltungsgericht hat sich in seiner Begriindung tragend auf diese Zusage gestltzt und die in der mundlichen
Verhandlung vorgelegte prazisierende Zusage lediglich subsididr herangezogen (arg.: ,Jm Ubrigen ergibt sich aus der
aktualisierten Finanzierungszusage ... vom 18.02.2020 ..."). Das behauptete Abweichen von der hg. Rechtsprechung ist
insofern nicht zu erkennen.

14  Mit dem abschlieBenden Vorbringen, das angefochtene Erkenntnis leide an einem Begriindungsmangel, da die
vorgelegten Einkommensteuerbescheide des Zweitmitbeteiligten fir die Jahre 2016 und 2017 ergaben, dass dieser
keine Einkinfte aus der Land- und Forstwirtschaft aufweise und deshalb kein Landwirt sei, ist die Revision auf die
standige hg. Rechtsprechung zu verweisen, nach der das Verwaltungsgericht seiner Entscheidung grundsatzlich die
Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt seiner Entscheidung zugrunde zu legen hat (vgl. etwa VwGH 22.2.2018,
Ro 2016/11/0025, Rn. 43, mwN). Von dieser Judikatur ist das Verwaltungsgericht nicht abgewichen, da es sich zur
Beurteilung der Voraussetzungen des§ 3 Z 2 NO GVG 2007 auf die vom Zweitmitbeteiligten in der mundlichen
Verhandlung vorgelegten und von der Revisionswerberin nicht bestrittenen aktuellen Unterlagen
(Beschwerdevorentscheidung des Finanzamts betreffend den Einheitswert des landwirtschaftlichen Betriebes,
Mehrfachantrag-Flachen 2019 samt Feldstlck- und Tierliste, Informationen und Bescheid der AMA, alle vom
10. Janner 2020, Uber Auszahlungen fur das Jahr 2019, Vorschreibung der bauerlichen Sozialversicherung vom
3.Janner 2020, Rechnungen tber den Verkauf von Schweinen und Knoblauch im Jahr 2019) und auf die Berechnungen
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des von der belangten Behorde beigezogenen agrartechnischen Amtssachverstandigen stitzte. Da die Berechnung des
land- und forstwirtschaftlichen Einkommens nach der hg. Judikatur auch nicht zwingend anhand von
Einkommensteuerbescheiden zu erfolgen hat, ist angesichts der Beweiswirdigung des Verwaltungsgerichts nicht
ersichtlich, dass die Beurteilung der Landwirteeigenschaft des Zweitmitbeteiligten in einer die Rechtssicherheit
beeintrachtigenden unvertretbaren Weise vorgenommen worden ware (vgl. etwa VWGH 21.3.2022, Ra 2019/11/0143,
mwN).Mit dem abschlieBenden Vorbringen, das angefochtene Erkenntnis leide an einem Begriindungsmangel, da die
vorgelegten Einkommensteuerbescheide des Zweitmitbeteiligten fur die Jahre 2016 und 2017 ergadben, dass dieser
keine EinkUnfte aus der Land- und Forstwirtschaft aufweise und deshalb kein Landwirt sei, ist die Revision auf die
standige hg. Rechtsprechung zu verweisen, nach der das Verwaltungsgericht seiner Entscheidung grundsatzlich die
Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt seiner Entscheidung zugrunde zu legen hat vergleiche , etwa VWGH 22.2.2018,
Ro 2016/11/0025, Rn. 43, mwN). Von dieser Judikatur ist das Verwaltungsgericht nicht abgewichen, da es sich zur
Beurteilung der Voraussetzungen des Paragraph 3, Ziffer 2, NO GVG 2007 auf die vom Zweitmitbeteiligten in der
mundlichen Verhandlung vorgelegten und von der Revisionswerberin nicht bestrittenen aktuellen Unterlagen
(Beschwerdevorentscheidung des Finanzamts betreffend den Einheitswert des landwirtschaftlichen Betriebes,
Mehrfachantrag-Flachen 2019 samt Feldstlick- und Tierliste, Informationen und Bescheid der AMA, alle vom
10. Janner 2020, Uber Auszahlungen fur das Jahr 2019, Vorschreibung der bduerlichen Sozialversicherung vom
3.Janner 2020, Rechnungen tber den Verkauf von Schweinen und Knoblauch im Jahr 2019) und auf die Berechnungen
des von der belangten Behdrde beigezogenen agrartechnischen Amtssachverstandigen stitzte. Da die Berechnung des
land- und forstwirtschaftlichen Einkommens nach der hg. Judikatur auch nicht zwingend anhand von
Einkommensteuerbescheiden zu erfolgen hat, ist angesichts der Beweiswiirdigung des Verwaltungsgerichts nicht
ersichtlich, dass die Beurteilung der Landwirteeigenschaft des Zweitmitbeteiligten in einer die Rechtssicherheit
beeintrachtigenden unvertretbaren Weise vorgenommen worden wadre vergleiche , etwa VwGH 21.3.2022,
Ra 2019/11/0143, mwN).

1 5 In der Revision werden somit keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG
grundsatzliche Bedeutung zukame. Die Revision war daher gemall § 34 Abs. 1 und 3 VWGG zurlckzuweisen.In der
Revision werden somit keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG grundsatzliche
Bedeutung zukdme. Die Revision war daher gemaR Paragraph 34, Absatz eins, und 3 VwGG zurtckzuweisen.

1 6 Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff. VWGG iVm. der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2014.Die
Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen 47, ff. VwGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2014.

Wien, am 9. November 2022
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